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Remiss om revidering av ramavtal - SISAB

Svar pa remiss fran Skolroteln (Dnr: 125-1591/2011).

Sammanfattning
Sammantaget dr koncernledningen positiv till det foreslagna nya ramavtalet med SISAB.

Det nya avtalet ger en mer géingse ansvarsfordelning mellan hyresgést och hyresvird,
som gér att jamfora med normala hyresrelationer p4 marknaden. Det ger dven storre
incitament for energibesparingar hos SISAB. Sammantaget anser koncernledningen att
de justeringar av hyresforhallandet och ansvarsférdelning, som det nya ramavtalet
innebdr, dr nddvindigt for att SISAB ldngsiktigt ska kunna erbjuda funktionella lokaler
for pedagogiska verksamheter samt for att bolaget langsiktigt ska kunna béra sina
kostnader, utan att urholka vérdena i de fastighetstillgangar som bolaget forvaltar.

Koncernledningen vill noga framhalla att planer for underhéll och energieffektivise-
ringar ska ske 1 ndra samrad och samarbete med berérda hyresgéster.

Bakgrund

Skolroteln har remitterat remissen frén stadsledningskontorets fornyelseavdelning
Revidering av ramavtal - SISAB, till bland annat Stockholms Stadshus AB for yttrande.
Stockholms Stadshus AB har direfter remitterat forslaget till SISAB.

Arendet

I budget for 2011 fick kommunstyrelsen 1 uppdrag att revidera ramavtalet med Skol-
fastigheter i Stockholm AB, SISAB. Ett forslag ska foreldggas kommunfullméktige
under 2012. Syftet med revideringen ar att effektivisera lokalhdllningen samt skapa
incitament for kostnadseffektiva lI6sningar i samband med om-, ny- och tillbyggnader.
Det nya ramavtalet ska gélla fran och med 1 januari 2013.

Kommunstyrelsen har 1 uppdrag att revidera ramavtalet med SISAB. Nuvarande ram-
avtal dr senast reviderat 2006. Ramavtalet omfattar cirka 570 hyresobjekt som staden hyr
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for pedagogisk verksamhet. Den totala hyreskostnaden uppgar till cirka 1,3 miljarder
kronor per &r och arean omfattar knappt 1,5 miljoner m*. Hyran baseras p4 sjilvkostnad
och bestar av en drift- och underhallsschablon (DoU) samt kapitalkostnader som betalas
med rak amortering baserad pa en bakomliggande skuld om cirka 8,3 miljarder kronor.

Arshyreskostnaden sedan 2006 har totalt sett varit relativt konstant for staden, iven om
kostnaden mellan olika hyreskontrakt varierar kraftigt. I det nya ramavtalet efterstrdvas
en mindre spannvidd 1 hyresséttningen.

Arendets beredning
Arendet har beretts av Stockholms Stadshus AB.

Underremisser
SISABs remissvar har i huvudsak foljande lydelse.

SISAB finner forslaget till nytt ramavtal bra. Det beddms kunna ge bolaget bittre
mojligheter att klara huvuduppdraget att tillhandahélla goda undervisningslokaler samt
sikra de langsiktiga fastighetsvardena.

Det dr angelédget att betona att det nya ramavtalet ar ett samverkansavtal baserat pa
sjdlvkostnad over tiden med innebdrden att namndernas samlade hyror for samtliga
lokaler langsiktigt ska ticka SISAB:s samlade kostnader for kapital, underhéll och drift
for dessa fastigheter. Parterna har dirfor ett gemensamt ansvar, med koncernnyttan i
fokus, att 1 alla 1dgen soka 16sningar och efterstréva att halla olika kostnader nere oavsett
vem som for stunden bér dessa.

Det nya skolramavtalet medfor att ansvar och kostnader for elabonnemang dverfors till
SISAB. En stor del av elkostnaderna utgors av hyresgéstens forbrukning och dr utanfor
bolagets mdjligheter att pdverka. Hyresgésten har rétt att hyra ut lokaler i andra hand,
varvid uthyrningar av exempelvis kok kan medfora 6kad elforbrukning. I och med detta
ar det angeldget att inom ramen for det nya skolramavtalet hitta incitament for
hyresgésten att spara el och framhélla att hyresgésten har ett ansvar for sin forbrukning
trots avsaknad av direkt kostnadsansvar. En annan viktig faktor som bor dvervigas r att
hyresgistens agerande ska kunna aktualisera extradebiteringar.

I och med att drift- och underhéllsschablonen for energi dr kopplad till KPI 1 stéllet for
energi-KPI ser bolaget en risk att de reella kostnadsdkningarna ej gottgors hirvidlag.
Tolkningsgruppen far noga folja denna kostnadsutveckling 1 syfte att tillse att
mojligheterna for underhall ej urholkas.

SISAB ér, och kommer att vara, behjilpligt med att stilla upp tillfdlliga paviljonger, men
vill 1 ssmmanhanget klargora att detta ej giller andra fastighetsdgares mark. Undantaget
ar parkmark.

Bolaget onskar slutligen framhalla vikten av utbildningsinsatser avseende det nya
ramavtalet, savil inom SISAB som inom hyresgéstsféaren.
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Koncernledningens synpunkter
Koncernledningen dr positiv till de foreslagna justeringarna i forslaget till nytt ramavtal
med SISAB.

I grunden baseras avtalet pa att SISAB som hyresvérd for undervisningslokaler ska
debitera hyror som ticker kostnaderna for drift och underhéll av fastigheterna. Bolaget
ska generera ett nollresultat och har inget resultatkrav dsatt for 4garen. Under de senaste
tre aren har bolagen, genom satsningen pa ”Stimulans for Stockholm”, tillatits ga med
underskott for att kunna genomfora behovligt underhill 1 fastigheterna. SISAB har
saledes under en trearsperiod varit underfinansierat utifran det tidigare ramavtalet.

I forslaget till nytt ramavtal har justeringar gjorts avseende ansvarsfordelningen for drift
och underhall, sé att SISAB som fastighetsdgare tar ett storre ansvar for det periodiska
underhallet samt for underhéll av tekniska installationer, sdsom exempelvis ventilation.
Déarmed kommer hyresforhallandet mellan hyresvirden SISAB och hyresgisten, stadens
skolor och forskolor, bli mer likt gingse hyresforhallanden och kontrakt med externa
fastighetsidgare och pedagogiska verksamheter.

Det nya forslaget till ramavtal ger dven forbattrade forutsittningar att langsiktigt planera
det periodiska underhéllet for fastighetsdgaren SISAB. Pa sa sitt upprétthalls standard
och tekniska funktioner i fastigheterna som didrmed langsiktigt sdkrar det fastighets-
kapital som skolorna omfattar bland stadens tillgangar. All planering av underhills-
atgérder, som SISAB genom det nya avtalet ansvarar for, kommer ske i ndra samrad med
hyresgisterna, utbildningsndmnden, stadsdelarna m.fl.

Koncernledningen ser ocksé positivt pa att ansvaret for elabonnemang 6verfors till
SISAB. Dirigenom féar SISAB storre incitament att genomfora energibesparande
atgirder och utvixling av de kostnads- och miljébesparingar som de medfor.
Koncernledningen delar SISAB:s uppfattning att det ar viktigt att framhalla betydelsen
av hyresgistens beteende, for att uppna goda miljovinster.

Sammantaget anser koncernledningen att ett nytt ramavtal ar en nddvandighet for att
upprétthilla funktionella lokaler for stadens pedagogiska verksamheter. For SISAB:s
langsiktiga fortlevnad som fastighetsforvaltande bolag som ska béra sina egna kostnader,
ar det nya avtalet en nodvéndighet, da det tidigare avtalet under de senaste aren givit
oonskade styreffekter, som langsiktigt urholkar bade lokalernas funktion och fastighets-
vérdena.

Irene Svenonius
VD

Bilaga
Remissvar SISAB
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Dnr: 555-2012

Stockholms Stadshus AB

105 35 STOCKHOLM

Var referens: Stockholm 2012-08-15

Er referens: Lena-Maria Karlsson

Remiss — Revidering av ramavtal - SISAB, Dnr 125-1591/2011

Skolroteln har remitterat rubricerade drende till koncernledningen for Stockholms
Stadshus AB, som 1 sin tur som underremiss tillstdllt bland andra SISAB drendet for
besvarande. Bolaget onskar med anledning hérav framfora foljande.

SISAB finner forslaget till nytt ramavtal bra. Det beddms kunna ge bolaget bittre
mojligheter att klara huvuduppdraget att tillhandahalla goda undervisningslokaler samt
sdkra de ldngsiktiga fastighetsvirdena.

Det dr angelédget att betona att det nya ramavtalet dr ett samverkansavtal baserat pa
sjdlvkostnad over tiden med inneborden att nimndernas samlade hyror for samtliga
lokaler langsiktigt ska ticka SISAB:s samlade kostnader for kapital, underhéll och drift
for dessa fastigheter. Parterna har darfor ett gemensamt ansvar, med koncernnyttan i
fokus, att 1 alla 1dgen s6ka 16sningar och efterstrdva att halla olika kostnader nere oavsett
vem som for stunden bér dessa.

Det nya skolramavtalet medfor att ansvar och kostnader for elabonnemang éverfors till
SISAB. En stor del av elkostnaderna utgdrs av hyresgéstens forbrukning och ér utanfor
bolagets mdjligheter att pdverka. Hyresgésten har ritt att hyra ut lokaler i andra hand,
varvid uthyrningar av exempelvis kok kan medfora dkad elforbrukning. I och med detta
ar det angeldget att inom ramen for det nya skolramavtalet hitta incitament for
hyresgisten att spara el och framhéilla att hyresgisten har ett ansvar for sin forbrukning
trots avsaknad av direkt kostnadsansvar. En annan viktig faktor som bor dvervégas ar att
hyresgistens agerande ska kunna aktualisera extradebiteringar.

I och med att drift- och underhéllsschablonen for energi ar kopplad till KPI i stéllet for
energi-KPI ser bolaget en risk att de reella kostnadsokningarna ej gottgors hirvidlag.
Tolkningsgruppen far noga folja denna kostnadsutveckling 1 syfte att tillse att
mojligheterna for underhall ej urholkas.
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SISAB ér, och kommer att vara, behjilpligt med att stilla upp tillfdlliga paviljonger, men
vill i sammanhanget klargora att detta ej géller andra fastighetsdgares mark. Undantaget
ar parkmark.

Bolaget onskar slutligen framhalla vikten av utbildningsinsatser avseende det nya
ramavtalet, savél inom SISAB som inom hyresgéstsfaren.

Med vinlig hélsning

Skolfastigheter i Stockholm AB

Asa Ottenius



